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taisen urakan valintaan ja kuinka yksikköhintainen urakka tulee valmistella. Tavoitteena on 
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Insinöörityöllä selvitettiin, mitä toimenpiteitä urakoiden kustannushallinnan suunnitelluissa 
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Aliurakoitsija  Urakoitsija, joka suorittaa pääurakoitsijan kanssa sopimansa erilli-
sen aliurakan. Aliurakka on pääurakoitsijan pääurakasta erottama 
itsenäinen kokonaisuus. Tilaajana toimii tällöin pääurakoitsija, eikä 
rakennuttaja. 
Hankinta Hankintoja ovat rakennustuotannossa käytettävien materiaali-, 
työ- ja palvelupanosten määrittäminen ja niiden ostaminen. 
KVR-urakka Lyhenne sanasta kokonaisvastuurakentaminen ja tarkoittaa, että 
urakka sisältää suunnittelun ja toteutuksen  
Pääurakoitsija  Pääurakoitsija on pääurakan toteuttava urakoitsija. Rakennus-
hankkeessa pääurakka on yleensä varsinaiset rakennustekniset 
työt kattava urakka, joka sisältää perustus-, runko- ja sisä-
valmistusvaiheiden rakennustekniset työt. Pääurakoitsija voi edel-
leen toteuttaa osan pääurakasta omina aliurakoinaan. 
Rakennuttaja  Henkilö tai organisaatio, joka tilaa työn. 
Rakennusurakka Rakennusurakassa urakoitsija sitoutuu suorittamaan työn tiettyä 
urakkahintaa vastaan ja rakentamaan rakennuksen, rakennelman 
tai muun rakennuskohteen rakennuttajalle. 
VNA  Valtioneuvoston asetus 
Yhteinen rakennustyömaa  on määritelty valtioneuvoston asetuksen (205/2009) työpaikaksi, 
jolla tehdään asetuksen soveltamisalassa tarkoitettua työtä ja jolla 
samanaikaisesti tai peräkkäin toimii useampi kuin yksi työnantaja 







Tämä insinöörityö tehdään NCC Rakennus Oy:lle syksyn 2013 ja kevään 
2014 aikana. NCC Rakennus Oy on osa NCC AB -konsernia, jonka 
liiketoiminta-alueet ovat asuin- ja toimitilarakentaminen, kiinteistöjen 
kehittäminen sekä tie- ja maarakentaminen. Tämän lisäksi konserniin 
kuuluu Optiplan Oy, joka on monialainen suunnittelutoimisto. Yrityksen 
yhtenä tavoitteena on tehdä huomenna paremmin se, mikä osataan 
tänään tehdä hyvin, josta osoituksena on yrityksen pitkäjänteinen 
toiminnan kehittäminen.1 
NCC Rakennus Oy haluaa tehostaa käytäntöjä yksikköhintaisten 
urakoiden osalta. Toimintatapojen yhtenäistäminen valmistauduttaessa 
urakoiden suorittamiseen auttavat työnsuunnittelun ja laadunhallinnan 
kehittämistä. Työmaiden yksikköhintaisten urakoiden kustannuksien 
ylittämiseen ja laadunhallintaan halutaan löytää ratkaisuja. Hankintojen 
kustannustehokkuuden parantamisella haetaan vastauksia näihin 
ongelmiin. Yhtiön toiminnan tavoitteet ovat lähtöisin sen arvoista, 
rehellisyys, kunnioitus ja luottamus. Näiden asioiden ympärille rakentuu 
vastuun ottaminen, asiakkaan tunteminen ja oleellisiin asioihin 
keskittyminen.  
Rakennuskohteen kustannukset määräytyvät sen laajuus- ja 
laatutekijöistä. Rakennuskustannuksiin voidaan vaikuttaa parhaiten 
suunnittelun kustannusohjauksella ennen rakentamisen aloitusta. On 
saavutettu säästöjä asuntorakentamisessa, kun urakoitsija on otettu 
mukaan jo suunnitteluvaiheessa ja kustannuksiin on pystytty 
vaikuttamaan aikaisessa vaiheessa.2 
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 Tietoa NCC:stä. 2013. NCC:n kotisivut 
http://starnet.ncc.fi/templates/ContentPage.aspx?id=16936&epslanguage=fi 
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1.1 Insinöörityön tavoitteet 
Tällä insinöörityöllä kartoitetaan nykytilannetta yksikköhintaisten urakoi-
den osalta ja etsitään ratkaisuja yksikköhintaisen urakan työnsuunnittelun 
ja laadunhallinnan haasteisiin. Selvitetään, mitkä tekijät johtavat yksikkö-
hintaisen urakan valintaan ja kuinka yksikköhintainen urakka tarvittaessa 
tulisi valmistella. Tämän lisäksi tutkitaan, kuinka yksikköhintaisia urakoita 
voidaan korvata vaihtoehtoisilla urakkamuodoilla. 
Insinöörityöllä haetaan vastauksia siihen, kuinka kustannukset saadaan 
pidettyä suunnitelluissa rajoissa. Selvitetään, mitä toimenpiteitä tämä vaa-
tii ja kuinka urakoiden kokonaishinnat saadaan mahdollisimman tarkasti 
selville. Tavoitteena on saada aikaiseksi urakan työnsuunnittelun toimin-
tamalleja, joiden avulla työnsuunnittelua voidaan tehostaa. 
Laadunhallinnan varmistaminen vaatii yhteistyötä monen osapuolen välil-
lä.  Insinöörityöllä tutkitaan, että mitä toimenpiteitä eri osapuolilta vaadi-
taan päästäkseen hankinnoissa turvallisesti laadukkaaseen lopputulok-
seen. 
1.2 Insinöörityön rajaus 
Työ keskittyy NCC:n asuntorakentamisen kohteiden urakoiden valmiste-
leviin vaiheisiin. Työssä käydään läpi myös esimerkkikohteen yksikköhin-
taisen urakan vesikaton huopatöiden kustannuksien muodostumista taus-
taselvityksen tueksi. 
Työllä haetaan vastauksia siihen, miten hyvällä työnsuunnittelulla pääs-
tään haluttuihin tavoitteisiin ja ennaltaehkäistään mahdollisimman tehok-
kaasti urakan tulevia ongelmia jo ennen kuin itse työ on edes lähtenyt 
käyntiin. Kokonaishinnan selvittäminen tulevasta tehtävästä urakasta on 
avain selkeään kustannushallintaan ja tavoitteena on saada yksikköhin-
taiset urakat kokonaishintaisiksi niiltä osin kuin se on mahdollista. 
Mahdollisia ongelmakohtia etsitään haastattelemalla sekä NCC Raken-
nus Oy:n asiantuntijoita että aliurakoitsijan edustajia. Työn lähdemateriaa-
lina käytetään haastatteluiden ja NCC:n tietokantojen lisäksi sekä raken-





2 Hankinnan laadunhallinta 
2.1 Yksittäisen hankinnan suunnittelu ja toteutus 
Hankintoja ovat rakennustuotannossa käytettävien materiaali-, työ- ja pal-
velupanosten määrittäminen ja niiden ostaminen. 
Rakennushanke koostuu useista eri hankinnoista ja ne tulee suunnitella 
huolella. Hankkeesta tehtävät osasuunnitelmat ovat yksityiskohtaista 
suunnittelua, jotka antavat mahdollisuuden hyvälle ohjaukselle ja johtami-
selle. 3, 4 
Yksityiskohtainen suunnittelu auttaa työmaata valmistautumaan tulevaan 
urakkaan. Työkohteessa tehtävistä lopullisista ratkaisuista vastaa työ-
maajohto. Tämän takia on tärkeää, että työmaalla urakkaan liittyvillä kai-
killa osapuolilla on tarkka näkemys tehtävästä työstä. Työ- ja materiaali-
menekkien laskeminen ja aikataulullisista tavoitteista varmistuminen ovat 
osa yksityiskohtaista suunnittelua 3, 4 
Työnsuunnittelussa tietojen, määräysten ja ohjeiden toimittaminen ajoissa 
urakoitsijalle luovat perustan työn ohjaukselle. Urakoitsijan mukaan otta-
minen jo työnsuunnitteluvaiheessa selkeyttää molempien osapuolien kä-
sitystä tulevasta työstä ja herättää mahdollisesti uusia näkemyksiä esi-
merkiksi hyvästä toteutustavasta. Hyvän suunnittelun jälkeen on itse työn 
valvonta selkeää ja johdonmukaista, kun kaikki tietävät, kuinka työt tulisi 
tehdä.4 
Aliurakoissa tarvittava ohjaus tehtävään työhön suoritetaan ennen sopi-
muksen allekirjoittamista. Urakoitsijan kanssa käydään läpi hankinnan si-
sältö ja sopimusehdot. Tämän jälkeen työn käynnistyttyä työmaan johto 
valvoo omien töidensä ohessa, että työ etenee aikataulussa ja vaaditut 
laatuvaatimukset täyttyvät turvallisesti. Aliurakoitsijoilla varsinaisesta 
työnjohdosta huolehtii heidän henkilöstönsä.4 
Pääurakoitsijalla ei ole aliurakoissa tarvetta osallistua työn tuotantoon liit-
tyvään ohjaukseen, vaan tärkeää on pääurakoitsijan osalta huolehtia työn 
aloitusedellytyksistä ja varmistua muiden tahdistavien töiden tuotannon 
                                               
3
 Kankainen. Sandvik / Rakennustieto Oy, Tampere 1999. RATU, Rakennushankkeen ohjaus 
4
 Junnonen, Kankainen / Suomen rakennusmedia, Helsinki 2012 





etenemisestä. Pääurakoitsijan tulee laatia tehtäväsuunnitelma suoritetta-
vasta työstä. Tehtäväsuunnitelman merkitys kasvaa, kun erilaisia töitä 
tehdään samaan aikaan ja ne ovat pitkäkestoisia sekä sisältävät paljon 
huomioitavia asioita. Kuvassa 1 on esitetty vaiheet, jotka hankintaproses-













Kuva 1: Hankintaprosessin vaihteet (lähde: Junnonen, Kankainen  / Suomen ra-
kennusmedia, Helsinki 2012. Rakennusurakoitsijoiden hankintakäsikirja s.45) 
 
Rakennuttajan kannattaa vähentää urakoitsijan riskejä huomioimalla vai-
keimpien työvaiheiden tai muiden mahdollisten kustannuksia nostavien 
tekijöiden riittävän laajasta työnsuunnittelusta jo tarjouspyyntövaiheessa, 
jolloin urakkahintaan sisällytettyjen riskien kustannukset saadaan pie-
nemmiksi, kun urakoitsija tarjoaa tehtävästä työstä kokonaishinnan. Mikäli 
riskit eivät toteudu, tulee hyöty rakennuttajalle.7  
                                               
5
 Kankainen. Sandvik / Rakennustieto Oy, Tampere 1999. RATU, Rakennushankkeen ohjaus 
6
 Junnonen, Kankainen / Suomen rakennusmedia, Helsinki 2012 
 Rakennusurakoitsijoiden hankintakäsikirja. 
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2.2 Tehtäväsuunnitelman laadinta 
Aliurakan tehtäväsuunnitelma laaditaan kahdessa osassa, joiden avulla 
aliurakan valmistelu ja tarjouspyyntöjen laatiminen voidaan käynnistää. 
Aluksi määritellään aliurakan kustannus- ja tuotantotavoitteet sekä koo-
taan kaikki urakkaa koskevat tiedot. Selvitetään työhön liittyvät laatuvaa-
timukset ja tehdään potentiaalisten ongelmien analyysi, jota käytetään 
urakkaehtojen määrittämisessä. Tavoitteena on ennaltaehkäistä tulevia 
ongelmia kirjaamalla ne sopimukseen. Toinen vaihe koostuu sellaisten 
toiminta- ja työskentelytapojen etsimisestä, että haluttuihin tavoitteisiin ja 
vaatimuksiin päästään. Tämän lisäksi etsitään ratkaisuja kustannustehok-
kuuden parantamiseen. Tehtäväsuunnitelma toimii pohjana määritettäes-
sä urakkaehtoja, laatuvaatimuksia ja laadunvarmistusta, sisältöä ja suori-
tusvelvollisuuksia. Kuva 2 kuvaa aliurakan sisällön ja ehtojen muodosta-











Kuva 2: Aliurakan sisällön ja ehtojen muodostaminen tehtäväsuunnitelman avul-
la. (lähde: Junnonen, Kankainen / Suomen rakennusmedia, Helsinki 2012. Ra-
kennusurakoitsijoiden hankintakäsikirja. s. 47) 
 
 Tehtäväsuunnitelma määrittelee seuraavat asiat: 
- Tarvittava aineisto ja työn sisällön erittely  
- Kustannustavoitteen, jonka avulla vertaillaan aliurakkatarjouksia 
- Laadulliset vaatimukset 
                                               
8
 Junnonen, Kankainen  / Suomen rakennusmedia, Helsinki 2012. Rakennusurakoitsijoiden 
hankintakäsikirja. s. 47 
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Potentiaalisten ongelmien analyysi 
 











Tarjouspyynnön ja sopimuksen  
liiteasiakirjat 
 





Urakka- ja yksikköhinnat 
 
Aliurakan aikataulu 
- aloitus, valmistuminen 
- välitavoitteet, tuotantonopeus 
- resursseja koskevat ehdot 
 
Laatuvaatimukset ja lukuarvot, 





- Logististen tekijöiden suunnittelu 
- Ajalliset vaatimukset, jotka koskevat tehtävän aloitusta, välitavoitteita, 
osakohteiden suoritusjärjestystä tai tuotantonopeutta ja lopetusta.10 11 
2.3 Laadunhallinnan suunnittelu 
Kuva 3: Ajatuksia laadunhallinnan lähestymiseen (lähde: Junnonen, Kankainen / 
Tammer-Paino Oy, Tampere 2001. Laatuajattelu ja rakennustyömaan laatutoi-
minnot. s.8) 
 
Laadunvarmistuksen suunnittelun lähtökohtana on tarvittavien toimenpi-
teiden selvittäminen ja varmistuminen siitä, että toimenpiteet on ymmär-
retty. Kuva 3 osoittaa, että laadunhallintaa voidaan tarkastella useasta eri 
näkökulmasta, joten sen hallitseminen vaatii useiden eri osapuolten yh-
teistyötä. 
2.4 Laadunhallinnan valvonnan tärkeys 
Laadunhallinnan kehittäminen vaatii sen, että yrityksessä pysytään halu-
tulla tasolla ja sitä pystytään ylläpitämään. Tämän myötä on mahdollista 
löytää ratkaisuja havaittuihin ongelmiin ja selvittää niiden syyt sekä hyö-
dyntää uusia vaihtoehtoja. Yrityksessä tulisi suorittaa järjestelmään sys-
temaattisia ja suunniteltuja tarkastuksia ulkopuolisen tahon toimesta kil-
pailukykynsä ja toimintaedellytyksiensä varmistamiseksi. Näitä tarkastuk-
                                               
10
 Junnonen, Kankainen  / Suomen rakennusmedia, Helsinki 2012. Rakennusurakoitsijoiden 
hankintakäsikirja. s. 48 
11





sia kutsutaan auditoinneiksi. Auditoinnin avulla tunnistetaan järjestelmäs-
sä olevia poikkeamia.12 
Poikkeamien korjaaminen vaatii hyvää havaitsemisherkkyyttä ja kykyä 
löytää niiden syihin ratkaisuja. Laadukkaaseen toimintaan päästäkseen 
on työ suunniteltava sekä suoritettava suunnitellulla tavalla. Tuloksia tulee 
seurata työn edetessä ja toimintaa on korjattava, mikäli toiminnassa esiin-
tyy poikkeamia alkuperäisiin suunnitelmiin. Tämä parantaa kustannustie-
toisuutta ja ongelmien havaitsemista.13 
Haluttuun laatutavoitteeseen päästäkseen on yhteistyö yhdessä 
urakoitsijan kanssa välttämätöntä. Valvonnan tärkeys korostuu työn 
aikana suoritettavien laaduntarkastusten yhteydessä. Havaitut 
laatuvirheet tulee kirjata ja selvittää niiden syntymisen syy. 
Laatudokumentit tulee koota yhteen ja analysoida, jotta virheet eivät 
toistuisi seuraavassa kohteessa.14 
2.5 Urakan tavoitteen toteutumiseen vaikuttavat osapuolet 
Urakan tavoitteiden toteutumiseen vaikuttavat osapuolet ovat: 
- Käyttäjät 









Kaikki osapuolet vaikuttavat lopulliseen laatuun.15 
Valmiin rakennuksen vastatessa suunnitelma-asiakirjojen vaatimuksia on 
tuotantolaadussa päästy haluttuun tavoitteeseen. Suunnitelmien ristiriitai-
suudet, laatutekijät ja päivitettyjen suunnitelmien toimittaminen ajoissa 
                                               
12
 Junnonen, Kankainen / Tammer-Paino Oy, Tampere 2001. Laatuajattelu ja rakennustyömaan 
laatutoiminnot. s. 19 
13
 Junnonen, Kankainen / Tammer-Paino Oy, Tampere 2001. Laatuajattelu ja rakennustyömaan 
laatutoiminnot. s. 19 
14
 Junnonen, Kankainen / Tammer-Paino Oy, Tampere 2001. Laatuajattelu ja rakennustyömaan 
laatutoiminnot. s. 36 
15
 Junnonen, Kankainen / Tammer-Paino Oy, Tampere 2001. Laatuajattelu ja rakennustyömaan 




vaikuttavat tuotantolaatuun. Rakennushankkeen yksittäisen aliurakan ja 
koko rakennusprosessin onnistumisen kannalta on tiedonvälityksen olta-
va kunnossa. Uuden asunnon ostavien asiakkaiden tarpeet ja rakennuk-
selle asetetut vaatimukset tulee välittyä aina työn tekevälle urakoitsijan 
edustajalle asti.16 
Urakkaan tarvittavien lähtötietojen tulee olla yksityiskohtaiset ja niiden tu-
lee antaa selkeät ohjeet rakennuttajan ja viranomaisten vaatimusten täyt-
tämiseen vaadittavista tekijöistä. Tällä tavoin ohjeet auttavat suunnittelun 
ohjausta ja tiedot saadaan suunnitelma-asiakirjoihin. Urakoitsijan ottami-
nen mukaan työmaalla tehtävään työnsuunnitteluun riittävän ajoissa saat-
taa antaa mahdollisia uusia näkemyksiä suoritettavan työn toteutukseen 
liittyvistä tekijöistä sekä materiaali- tai tuotevalinnoista. On selvää, että 
useampi silmäpari havaitsee enemmän ja näin on myös laajempi asian-
tuntemus käytettävissä. Tämän lisäksi urakoitsijalla saattaa olla enem-
män kokemusta vastaavista tapauksista.  Suunnitelmien katselmointien 
yhteydessä on mahdollisilta välttyä tulevilta poikkeamilta, jotka syntyisivät 
tuotannon aikana. Poikkeamia voivat olla esimerkiksi materiaalien toimi-
tus ja varastointi työmaalla tai kokonaisten kantavien teräsrakennelmien 
asentamisen toteutus betonielementtiasennuksien yhteydessä. 17 
Määrälaskennan suorittaminen työmaan toimesta suunnitelmista, jotka on 
katselmoitu eri osapuolien toimesta, auttaa parantamaan ja selkeyttä-
mään todellisten materiaalimäärien muodostumista. Hankinta pystyy va-
rautumaan mahdollisiin muutoksiin ja yksityiskohtaisen hankinta-aloitteen 
avulla tulee hankinnat laadittua hankintainsinöörin toimesta oikein. 
Aliurakan onnistumisen kannalta pääurakoitsijan tulee huolehtia, että ai-
kataulu on rytmitetty, jotta työn eteneminen on sujuvaa ja sitä tulee val-
voa. Aliurakkasopimus on laadittu niin, että se mahdollistaa vaatimusten 
esittämisen urakoitsijalle. Pääurakoitsijan tulee esittää vaatimuksensa 
selkeästi ja riittävän tarkasti, jotta urakoitsijalla on tiedossa urakkarajat, 
laatuvaatimukset ja laatutoiminnot, tuotantonopeus ja välitavoitteet sekä 
vastaanoton ajankohta. Sopimukseen tulee sitoutua ja suunnitelmista 
poikkeamista tulee reklamoida, mikäli havaitaan selkeitä puutteita esi-
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merkiksi tavarantoimittajan materiaalissa tai aliurakoitsijan työnlaadussa. 
Aliurakoitsijaa valitessa täytyy varmistaa aliurakoitsijan taloudellinen tila, 
kyky suorittaa vaadittu työtehtävä ja varmistua siitä, että urakoitsija kyke-
nee täyttämään laadulliset vaatimukset.18 
Aliurakoitsijalta vaaditaan urakan onnistuneen toteutumisen varmistami-
seksi riittävästi ammattitaitoista työvoimaa ja sopimusten sisällön tulee 
täyttyä työntekijöiden työurakoissa. Työkohteet suoritetaan kerralla kun-
toon pääurakoitsijan määräämän toteutusjärjestyksen mukaan ja kaikkien 
urakoitsijoiden kaikilla työntekijöillä on tietoisuus kohteen laatuvaatimuk-
sista.19 
2.6 Suunnitelmien katselmointi 
Suunnitelmakatselmuksen perusmääräys on lähtöisin YSE:n 64 §:stä. Mi-
käli toinen sopijapuolista haluaa suunnitelmavalmiuden riittävälle tasolle 
selvyyden, suoritetaan suunnitelmakatselmus, jos asiasta ei muuten saa-
da selvyyttä.19 
Katselmuksessa noudatetaan YSE:n 65 § 2. ja 3. momentin määräyksiä. 
Momentin 2 mukaan katselmus pidetään sitä pyytäneen sopijapuolen il-
moittamana tai yhteisesti sovittuna ajankohtana. Katselmus voidaan pitää 
sopijapuolen poissaolosta huolimatta, ellei poissaololle ole pätevää syytä. 
Momentin 3 mukaan katselmuksen pitävät tilaaja ja urakoitsija yhdessä. 
Kummallakin on oikeus kutsua toimitukseen asiantuntijoita.19 
Tietyn työvaiheen suunnitelmien katselmoinnilla estetään niiden mahdolli-
set keskeneräisyydet ja varmistetaan mahdollisimman korkea valmiusas-
te ennen työn aloittamista. Suunnitelmien katselmointi yhdessä rakennus-
työtä tekevien osapuolien kanssa auttaa toteutukseen liittyvien ongelmien 
helpottamista ja mahdollisten uusien toteutustapojen myötä voidaan sa-
moihin laadullisiin tavoitteisiin päästä edullisemmin. 
Suunnitelmien katselmoinnissa on syytä käydä läpi seuraavat asiat: 
- Suunnitelmien valmiusasteen riittävyys, jotta työ voidaan toteuttaa 
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- Tarvittavien tietojen löytyminen työvaiheen suunnitelmista 
- Mittamerkintöjen vaatimukset ja tarkkuudet 
- Materiaalien laadulliset ja määrälliset vaatimukset sekä tarvittavat ma-
teriaalimerkinnät 
- Määrätietojen luotettavuus ja ristiriidattomuudet 
- Mahdolliset erikoissuunnitelmat, joita tehtävä työ vaatii 
- Työturvallisuuden huomiointi kyseisessä työvaiheessa 
- Työvaiheen erityiset laatuvaatimukset esim. esteettömyys 
- Rakennusselostuksen kattavuus ja yksilöllisyys 
- Rakennusselostuksessa on selkeästi esitetty laatuvaatimukset 
- Mahdolliset RT-kortit, joista löytyy lisätietoa tehtävästä työstä 
- Muutoksien selkeä merkitseminen suunnitelmiin ja tarkastaa, että 
muutokset eivät aiheuta ristiriitoja eri suunnitelmien välillä.20 
2.7 Urakan työturvallisuuden hallinta 
Urakan suorittaminen turvallisesti on yksi tärkeimmistä hyvän työsuunnit-
telun lopputuloksista. Valmistauduttaessa tehtävään rakennustyöhön tu-
lee työvaiheet ja olosuhteet tarkistaa kirjallisessa suunnitelmassa ensisi-
jaisesti turvallisuuden näkökulmasta. Valtioneuvoston asetuksessa ra-
kennustyön turvallisuudesta 10 § 2 momentissa mainitaan, että päätoteut-
tajan on riittävän järjestelmällisesti selvitettävä ja tunnistettava työmaan 
yleisistä työtehtävistä, työolosuhteista ja työympäristöstä aiheutuvat vaa-
ra- ja haittatekijät.  
Jokainen työmaa on erilainen, joten suunnitelmat tulee tehdä aina kohde-
kohtaisesti. Esimerkiksi työmaa-alueesta laaditaan yksityiskohtainen työ-
maan aluesuunnitelma, jossa esitetään muun muassa työmaan ensiapu-
pisteet, kulkureitit ja työmaa-alueen logistiikan järjestäminen.  
Jokainen suoritettava työ vaatii yksilöidyn turvallisuuden riskikartoituksen. 
Käydään läpi esimerkiksi kolme ennalta tiedossa olevaa erityishuomiota 
vaativaa riskiä ja avataan ne riittävällä tarkkuudella. Tärkeää on tietää 
esimerkiksi, jos riskinä on putoamissuojaus, niin millä toimenpiteillä riski 
on mahdollista poistaa juuri kyseisessä työtehtävässä esimerkiksi kaivan-
tojen tai elementtiasennuksien yhteydessä. 
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3 Hankintaan soveltuvia urakkamuotoja ja niiden ominaisuuksia 
3.1 Suoritusvelvollisuuden mukainen jaottelu 
Suoritusvelvollisuuden mukaisen jaottelun urakkamuodot sisältävät eri 
urakkamuotojen yhdistelmiä, joita sovelletaan usein monella eri tavalla. 
Suoritusvelvollisuuden mukainen laajuus riippuu siitä, missä vaiheessa 
suunnittelua rakennuttaja luovuttaa hankkeen valmistumiseen edellyttävät 
työt urakoitsijan hoidettavaksi. Suoritusvelvollisuuden mukaan jaottelu 
voidaan toteuttaa jakamalla urakkamuodot suunnittelun ja toteuttamisen 
sisältämään KVR-urakkaan, pääurakkamuotoihin ja erilaisiin osaurakka-
muotoihin. 21, 22, 23 
3.1.1 KVR kokonaisvastuu-urakka 
Suunnittelua sisältävissä KVR-urakoissa voidaan tarjoukset pyytää ha-
vainnollistavia suunnitelmia käyttäen heti hankesuunnitteluvaiheen jäl-
keen. Rakennuttaja asettaa hankkeelle tavoitteet ja vaatimukset sekä ko-
koaa aineiston. Urakoitsija huolehtii KVR-urakoissa rakennustyöstä ja ra-
kennuskohteen suunnittelusta. Urakkamuodossa kokonaishinta saadaan 
aikaisin selville ja rakennuttajan osuus rakentamisessa jää pieneksi. Ra-
kennuttajalta vaaditaan kuitenkin kokemusta ja ammattitaitoa, jotta ra-
kennushanke lähtee oikeaan suuntaan. Urakoitsija vie yhdessä suunnitte-
lijoiden kanssa kohteen suunnitelmat omien kokemuksiensa ja vahvuuk-
siensa perusteella haluttuun suuntaan, mutta suunnitelmien laadullisia te-
kijöitä on hyvin vaikea arvioida eri urakoitsijoiden välillä. 22, 23, 24, 25  
Kuvassa 4 on esitetty sopimussuhteet, josta nähdään KVR-urakan osa-
puolet ja niiden riippuvuudet toisistaan. 
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Rakennushankkeiden toteutus pääurakkamuodoilla on Suomessa hyvin 
yleistä. Vastuu hankkeen johtamisesta, suunnittelun hankkimisesta ja ra-
kentamisen hankkimisesta erillisillä sopimuksilla kuuluvat rakennuttajalle. 
Yleisimmät pääurakkamuodot ovat kokonais- tai jaettu urakka. Näissä va-
littu rakennusurakoitsija toimii pääurakoitsijana.26, 27, 28 
Kokonaisurakassa rakennuttaja solmii urakkasopimuksen yhden urakoit-
sijan kanssa ja urakoitsija vastaa rakennuttajalle siitä, että rakennuskoh-
de tulee toteutettua suunnitellulla tavalla. Jaetussa urakassa jokainen 
urakoitsija vastaa rakennuttajalle siitä, mikä kuuluu urakoitsijan omaan 
vastuualueeseen. Rakennuttaja määrittää hankkeelle arkkitehdin ja valit-
see tarvittavat tekniset suunnittelijat, jotta hanke voidaan suunnitella ja 
urakkakilpailun perusteella valitaan urakoitsija, joka on todettu kyvyk-
kääksi hoitamaan urakka loppuun asti vaatimuksien mukaan kilpailuky-
kyiseen hintaan. 26, 27, 28 
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Kuva 4: Suunnittelua sisältävän urakkamuodon sopimussuhteet . (lähde: Jun-





Kokonaisurakassa rakennuttaja tekee sopimuksen koko työstä yhden 
urakoitsijan kanssa ilman, että pääurakoitsijalla on vastuuta suunnittelus-
ta. Valittu pääurakoitsija voi jakaa osia töistään aliurakoitsijoille. Näitä töi-
tä ovat muun muassa sähkö-, LVI- ja maalausurakat.29, 30, 31 
Aliurakoitsijat ovat sopimussuhteessa vain pääurakoitsijan kanssa. Pää-
urakoitsija on vastuussa käyttämistään aliurakoitsijoista ja töiden ohjauk-
sesta ja yhteensovittamisesta. Rakennuttajan ei tarvitse puuttua eri ura-
koitsijoiden välisiin töihin. Kokonaisurakassa vastuunjako on selkeä ja ra-
kennuttajan ei tarvitse huolehtia urakoitsijoiden välisistä epäselvyyksistä 
ja mahdolliset laadullisten tekijöiden puutteet voidaan hoitaa suoraan 
pääurakoitsijan kautta. 29, 31, 32 
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Kuva 5: Kokonaisurakan sopimussuhteet. (lähde: Junnonen / Vammalan 




3.1.2.2 Jaettu urakka 
Jaetussa urakassa rakennustyö jaetaan kohteesta riippuen erilaisiin ra-
kennussuorituksiin rakennuttajan toimesta. Jokainen urakoitsija on vas-
tuussa rakennuttajalle oman työnsä toteutuksesta. Rakennuttaja tekee 
valittujen urakoitsijoiden kanssa erilliset urakat ja on vastuussa töiden yh-
teensovittamisesta ja viivästyksistä. Rakennustyöt jaetaan pääurakkaan 
ja sivu-urakoihin. Pääurakoitsijalla ja sivu-urakoitsijoilla on mahdollisuus 
käyttää tarvittaessa aliurakoitsijoita oman työnsä toteutukseen, mutta ali-
urakoitsijat eivät ole sopimussuhteessa rakennuttajaan. 33, 34, 35, 36 
Yleisten sopimusehtojen viivästyssakkomääräykset eivät rajoita rakennut-
tajan vastuuta muille urakoitsijoille. Urakkasopimuksen määräykset kos-
kevat vain tilanteita, joissa urakoitsija myöhästyy suorituksessaan. 36 
Kuvassa 6 on esitetty jaetun urakan sopimussuhteet. 
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Kuva 6: Jaetun urakan sopimussuhteet. (lähde: Junnonen / Vammalan Kir-










Osaurakoissa pääurakoitsijan tehtävät hoidetaan projektinjohto-
organisaatiolla, joka toteuttaa tarvittavat rakennustyöt osaurakoina ja toi-
mituksina. Projektinjohto-organisaatio koostuu rakennuttajan, projektin-
johtourakoitsijan tai -konsultin henkilöstöistä. Hankintojen ja suunnitelmi-
en osalta viimeisen hyväksynnän suorittaa aina rakennuttaja. Projektin-
johdon ja työmaan johtovelvollisuuden vastuut voi hoitaa joko rakennutta-





Projektinjohtorakentaminen jaetaan kolmeen muotoon, jotka ovat  
- projektinjohtorakennuttaminen  
- projektinjohtopalvelu ja  
- projektinjohtourakointi. 37, 38, 39 
Projektinjohtorakennuttamisessa rakennuttajalla on mahdollisuus suorit-
taa hanke omalla projektinjohdolla tai valita hankkeeseen ulkopuolinen 
rakennuttaja- tai projektinjohtokonsultti. Projektinjohtokonsultin avulla ra-
kennuttaja pystyy täydentämään henkilöstöään ja saamaan käyttöönsä 
projektinhallintajärjestelmiä. Työmaan johtovelvollisuuden voi hoitaa ra-
kennuttaja tai johtovelvollisuus voidaan ostaa erikseen. Johtovelvollisuus 
on myös mahdollista liittää osaurakkaan, jonka vaikutus työmaalla tehtä-
vään työhön on merkittävä. Projektinjohtokonsultti huolehtii usein raken-
nustöiden valvonnasta.37, 39 
Kuvassa 7 on esitetty projektinjohtorakennuttamisen sopimussuhteet. 
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RAKENNUTTAJA 
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OU OU OU OU 
TJ 
Kuva 7: Projektinjohtorakennuttamisen sopimussuhteet (TJ= työmaan johto, 
OU=osaurakka). (lähde: Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 






Projektinjohtopalvelussa on projektinjohtototeuttaja vastaa myös:  
- rakennuttamistehtävistä  
- rakennustöiden valvonnasta ja  
- työmaan johtovelvollisuudesta. 40, 41 
Vastuu työmaan johtovelvollisuudesta erottaa projektinjohtopalvelun pro-
jektinjohtorakennuttamisesta. Projektintoteuttaja projektinjohtopalvelussa 
edustaa hankkeessa rakennuttajaa ja asema sekä vastuu ovat konsul-
tinomaiset. Projektintoteuttajan on mahdollista valvoa työtä siksi, että se 
ei tee itse varsinaisia rakennustöitä. Hankintasopimukset allekirjoittaa ra-
kennuttaja. 40, 41 
Kuvassa 8 on esitetty projektinjohtopalvelun sopimussuhteet. 
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OU OU OU OU OU 
TJ 
Kuva 8: Projektinjohtopalvelun sopimussuhteet (TJ= työmaan johto, 
OU=osaurakka). (lähde: Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 




Projektinjohtourakoinnissa projektinjohtourakoitsija vastaa: 
- rakennuttamistehtävistä 
- työmaan johtovelvollisuudesta 
- rakennustyöstä ja 
- hankinnoista. 42, 43 
Projektinjohtourakoitsija tekee hankintasopimukset omiin nimiinsä ja ra-
kennuttajalla on sopimussuhde ainoastaan projektinjohtourakoitsijaan, 
mutta erillinen rakennuttajakonsultti on myös mahdollinen. Projektinjoh-
tourakoitsijan huolehtiessa hankinnoista, on projektinjohtourakoitsija 
myös vastuussa rakennuttajalle aliurakoitsijoiden tekemästä työstä. Tästä 
huolimatta rakennuttajalla on mahdollisuus vaikuttaa suunnitelmien ja 
hankintojen lopullisiin päätöksiin. Rakennuttajalla on myös mahdollisuus 
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AU AU AU AU AU 
Suunnittelijat 
Kuva 9: Projektinjohtourakoinnin sopimussuhteet (TJ=työmaan johto, 
AU=aliurakka). (lähde: Junnonen / Vammalan Kirjapaino Oy, Sastamala 2009. 




3.2 Maksuperusteen mukainen jaottelu 
Urakkasuoritus voidaan antaa toteutettavaksi eri maksuperusteiden mu-
kaan, mihin ei vaikuta suoritettavan työn laajuus. Maksuperusteisia ura-
koita ovat kokonaishintaurakka, yksikköhintaurakka, laskutyöurakka ja ta-
voitehintaurakka. 44, 45, 47 
3.2.1 Yksikköhintainen urakka 
Yksikköhintaisessa urakassa rakennuttaja maksaa urakoitsijalle yksikkö-
hintasopimuksen mukaan, jossa toteutuneet materiaalimäärät on tarkasti 
jaoteltu helposti mitattaviin suoritusyksiköihin ja niille on määritelty kiinteät 
hinnat. Yksikköhintoja käytettäessä on urakoitsija vastuussa hinnoittele-
mistaan yksiköistä, mutta lopullinen määräriski on rakennuttajalla. Yksik-
köhintaurakkaa käytettäessä on lopullisten kustannuksien täsmällinen 
ennustaminen vaikeaa. Yksikköjen hinnoittelua varten tulee tarjouspyyn-
nössä ilmoittaa arvioitu yksikköjen määrä, jotta yksiköt on mahdollista 
hinnoitella oikein urakoitsijan toimesta.44, 45, 46, 47 
Yksikköhintaisessa urakassa on sekä urakoitsijan että työnjohtajan on 
syytä valvoa tehtyjä määriä työn aikana, jotta urakan edetessä tietoisuus 
todellisesta valmiusasteesta ja yksiköiden toteutuneista määristä pysyy 
hallinnassa. Yksikköhintaisessa urakassa rakennuttaja maksaa urakoitsi-
jalle toteutuneiden materiaalimäärien perusteella, joko mittaamalla ne 
paikanpäällä työkohteessa tai piirustuksista. Urakka on mahdollista to-
teuttaa myös kokonaishintaisena, jossa yksikköhintasopimus koskee sel-
laista urakan osaa, jonka kustannuksia ei voida tarkasti määritellä.45, 46, 47 
Yksikköhintaurakkaa käytetään yleisimmin kohteissa, joissa työmäärän 
määrittäminen tarkasti on mahdotonta. Tällaisia töitä ovat muun muassa 
maankaivuu-, louhinta-, paalutus- ja vesirakennustyöt.45, 46, 47 
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Kokonaishintaurakassa rakennustyö tehdään urakka-asiakirjojen vaati-
malla tavalla kiinteällä kokonaishinnalla. Rakentamiseen liittyvät riskit 
kustannuksineen ovat suurimmalta osin urakoitsijalla. Urakka on mahdol-
lista toteuttaa kokonaishintaisena, kun työn kokonaiskuva on selvillä. Ko-
konaishintaurakassa rakennuttajalla on kustannustietoisuus lopullisista 
kustannuksista aika tarkasti tiedossa jo työn alussa. Työn aikana syntyvät 
lisä- ja muutostyöt saattavat nostaa lopullista kokonaishintaa. 48, 49, 50 
Suunnitelmien tulee olla laadukkaasti laadittu, jotta urakoitsija kykenee 
antamaan kokonaishintaurakasta tarjouksen. Mikäli rakennuttajan anta-
missa tiedoissa on virheitä tai ristiriitaisuuksia, voivat lopulliset kustan-
nukset muuttua alkuperäisesti suunnitellusta esimerkiksi lisä- ja muutos-
töiden myötä.48, 50 
Kokonaishintaurakka voidaan hoitaa rakennuttajan määrälaskentaa käyt-
täen. Tarjouspyyntöön liitetään määräluettelo, josta löytyy rakennustar-
vikkeiden, -aineiden ja työsuoritusten määrät urakoitsijan hinnoittelua var-
ten. Tarjoukseen urakoitsija liittää yksikköhintaluettelon ja kokonaishinnat, 
joilla urakka suoritetaan. Tarjouksen hyväksymisen jälkeen on urakoitsi-
jalla mahdollisuus määräaikaan mennessä tarkistaa määräluettelot. Vir-
heiden ilmetessä käytetään yksikköhintaluetteloa virheen korjaamiseen. 
Yksikköhintaluetteloa käytetään myös mahdollisten lisä- ja muutostöiden 
pohjana.48, 51 
3.2.3 Laskutyöurakka 
Laskutyöurakassa urakoitsijalle maksetaan rakennuttajan toimesta kaikki 
sovitusta rakennustyöstä aiheutuneiden laskujen kustannukset laskutyö-
palkkioineen. Laskutyöpalkkio voi olla kiinteähintainen tai prosentuaalinen 
osuus lopullisista työn aiheuttamista kustannuksista. Lopullisia kustan-
nuksia on mahdotonta ennustaa laskutyöurakassa.48, 49, 50  
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Laskutyöurakka on sopiva valinta, kun suunnitelmat ovat keskeneräiset 
tai muuttuvien tekijöiden määrä urakassa on suuri ja urakan arvaamatto-
mien töiden määrä kasvaa. Pysyäkseen laskutyöurakassa jotenkin kus-
tannuksien osalta ajan tasalla tulee rakennuttajan valvoa urakoitsijan toi-
mintaa aktiivisesti. Laskutyösopimuksessa on rakennuttajalla ja urakoitsi-
jalla hyvä olla pitkäaikaisen yhteistyön kautta syntynyt luottamus. Lasku-
tusperusteiden tulee olla tarkasti määritelty. 52, 53, 54 
3.2.4 Tavoitehintaurakka 
Tavoitehintaurakka on laskutyöurakka, jossa urakoitsijalla on mahdolli-
suus saada lisää voittoa kokonaiskustannuksien jäädessä alle kokonais-
kustannuksille asetetun tavoitehinnan. Mikäli kustannukset ylittävät alku-
peräisen tavoitehinnan, vastaa urakoitsija ylimenevistä kustannuksista 
ennalta määrätyn osuuden verran yhdessä rakennuttajan kanssa.53 55 56  
Urakalle asetetaan myös kattohinta, jonka rakennuttaja on valmis mak-
samaan tehtävästä työstä. Tämän ylittyessä on urakoitsija velvollinen 
maksamaan yksin kattohinnan ylittyvät kustannukset. Tavoite- ja kattohin-
toja tulee voida tarvittaessa muuttaa työn aikana, mikäli lisä- ja muutos-
työt aiheuttavat muutoksia alkuperäisiin laskelmiin. Tavoitehintaurakka 
vaatii rakennuttajalta ammattitaitoista valvojaa kustannusten seurantaan. 
54, 55, 56  
Tavoitehintaurakkaa on käytetty suunnitelmien sisältäessä epävarmuus-
tekijöitä tai suunnitelmia ei ole ehditty kunnolla laatia. On kuitenkin vältet-
tävä töiden aloittamista ennen asianmukaisia suunnitelmia, mikäli on 
mahdollista, että työmaa joutuu esimerkiksi odottamaan suunnitelmien 
täydentymistä ja työt pysähtyvät. Tästä aiheutuu koko rakennushankkeel-
le sekä lisäkustannuksia että aikataulun myöhästymistä.53, 54, 55 
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Kuva 10: Maksuvelvollisuuden määräytyminen rakennuttajan osalta tavoite-
hintaurakassa. (lähde: Virtanen / Vammalan Kirjapaino Oy, Vammala 1991. 





4 NCC Rakennus Oy:n käytännöt urakan työnsuunnittelussa 
4.1 Työnsuunnittelu yhteistyökumppanin / kausisopimuskumppanin kanssa 
NCC Rakennus Oy:llä on kausisopimuksella olevia urakoitsijoita, joiden 
hyödyntämistä työnsuunnittelussa on syytä käyttää hyväksi. Suunnitelmi-
en katselmoinnit etukäteen yhdessä urakoitsijan kanssa selkeyttävät 
huomattavasti urakan toteutusta. Työn toteutukseen on mahdollista tehdä 
muutoksia jo ennen töiden aloitusta, mikäli työnsuunnittelu yhdessä ura-
koitsijan kanssa sen tarpeen osoittaa.57 
Mikäli urakoitsija ei ole kausisopimuksella, korostuu hankinta-aloitteen 
laadukkuus. Kun hankintakyselyyn laitettu materiaali on kattava ja selkeä, 
saa urakoitsija jo tarjousvaiheessa käsityksen työn kokonaiskuvasta ja 
mahdollisista erityishuomiota vaativista nimikkeistä. Työnsuunnittelua 
voidaan parantaa yhteistyökumppanin kanssa sen jälkeen, kun sopiva 
urakoitsija on valittu tarjouskyselyn perusteella. Urakoitsijan kanssa käy-
dään läpi vaihtoehtoisia toteutusmenetelmiä ja huolehditaan siitä, että 
päästään haluttuun lopputulokseen sekä aikataulullisesti että kustannuk-
sien osalta. Viimeistään urakkaneuvottelussa urakan sisällön yksityiskoh-
dista sovitaan yhdessä, mutta aikaisemmin aloitettu valmistautuminen an-
taa enemmän aikaa reagoida mahdollisiin haasteisiin.57 
Tämä vaatii työmaalta hyvää perehtymistä urakan vaatimaan aineistoon, 
jotta tärkeimmät tekijät nousevat esille. Määräluettelot ja hinnoitteluperus-
teet tarkastetaan ja suunnitelmien mahdolliset puutteet selvitetään jo 
hankinta-aloitetta laadittaessa. 
4.2 Laatu- ja toimintajärjestelmät 
NCC:llä suoritetaan työmaille auditointeja eli systemaattisia ja suunniteltu-
ja tarkastuksia. Tarkoituksena on saada varmistus dokumenttien riittäväs-
tä kattavuudesta sekä niiden arkistoinnista ja laadunhallinnan tasosta. 
Auditoinnilla haetaan toimintajärjestelmän puutteita, jotta sen tehostami-
nen onnistuu ja koko organisaatio saadaan toimimaan vaaditulla tasolla. 
Auditointeja suoritetaan yleensä yhden kerran työmaan aikana, mutta laa-
jemmissa kohteissa auditointeja voidaan suorittaa useamman kerran. 
Toiminnan kehittäminen ei ole mahdollista, jos ei tiedetä nykytilanteen oi-
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keaa laatutasoa. Valmis raportti työmaan auditoinnista antaa laajan käsi-
tyksen yrityksen toiminnasta ja se antaa pohjan toiminnan kehittämiselle. 
Auditoinnista saatava poikkeamaraportti toimitetaan yksikön johdolle, 
työmaan johdolle ja laatuvastaavalle. 58 
Yksittäisen urakan laadunvarmistus suoritetaan laatimalla tehtävästä 
työstä tehtäväsuunnitelma, jossa käydään läpi työn toteutus, tavoitteena 
löytää mahdolliset lopputulosta heikentävät tekijät sekä varmistua työlle 
asetettujen tavoitteiden täytymisestä. Tavoitteena on suoriutua työstä tur-
vallisesti, kustannustehokkaasti, laadukkaasti ja annetuissa aikataulupuit-
teissa. Tämän lisäksi tarkoituksena on ennaltaehkäistä ongelmien synty-
minen sekä löytää edullisempia ja parempia ratkaisuja.  
Laadukas hankinta-aloite antaa jo tarjouskyselyvaiheessa urakoitsijalle 
riittävän kuvan toteutettavasta työstä. Tämän takia valmistautuminen ura-
kan hankinta-aloitteen laatimiseen on syytä aloittaa riittävän ajoissa en-
nen hankinta-aloitteen määräpäivän täyttymistä lähtötietojen keräämisel-
lä. Hankinta-aloitteen laadinnasta lisää luvussa 4.5. 59 
Urakoiden laadunhallintaa toteutetaan NCC:llä järjestämällä urakoista 
aloituspalaveri, jossa käydään läpi tehtävän työn sisältö sekä tavoitteet ja 
varmistutaan laatuasioiden avaamisesta, jotta myös työn suorittava osa-
puoli on tietoinen vaaditusta tasosta. 59 
Tämän lisäksi työmaalla suoritetaan niin sanotusti ”mestan vastaanotto” 
eli varmistutaan yhdessä urakoitsijan edustajan kanssa, että työpiste on 
turvallinen ja muutenkin valmiina työvaiheen aloittamiselle. Urakoitsija hy-
väksyy työpisteen riittävän valmiustason omalla allekirjoituksellaan. 59 
Työn alussa käydään yhdessä työtä suorittavan osapuolen kanssa mal-
liasennuskatselmus, että kaikki osapuolet ovat ymmärtäneet samoin työn 
suorittamisen ja varmistutaan vielä vaaditun laatutason täyttämisestä. 
NCC:llä on kattava valikoima ohjeistuksia ja tarkistuspohjia eri työvaiheis-
ta, joihin on listattu asioita, jotka tulee käydä läpi yhdessä työtä suoritta-
van osapuolen kanssa. Ohjeistuksia ja tarkistuspohjia pystyy muokkaa-










maan vapaasti ja on syytä yksilöidä ne juuri oman kohteen työvaiheelle, 
jotta erityishuomiota vaativat tekijät tulee käytyä läpi hyvissä ajoin. 59 
Työn aikana tulee työnjohtajan seurata työ- ja materiaalimenekkejä ja to-
teutuneita kustannuksia ja pitää niistä kirjaa. Työnjohtajan on näin mah-
dollista reagoida työn suoritusnopeuteen ja huomata, mikäli kustannuksiin 
tulee muutoksia.   
Kommunikointi työtä suorittavan osapuolen kanssa on tärkeää ja asioiden 
ymmärtämisestä on syytä varmistua myös työn aikana, koska työvai-
heessa saattaa olla paljon erityistä huomiota vaativia kohtia. Työvaiheen 
valvonnan yhteydessä on syytä ottaa riittävästi valokuvia ennen työvai-
heen aloitusta, työvaiheen aikana ja työvaiheen valmistuttua. Näin doku-
mentointi on kattavaa ja työvaiheen yksityiskohtainen tarkastelu helpot-
tuu, kun tiedetään mistä kuva on otettu ja mihin aikaan.  
Työvaiheen valmistuttua suoritetaan tehdylle työlle vastaanottokatselmus, 
jossa varmistutaan työlle asetettujen tavoitteiden täyttymisestä. Mahdolli-
set puutteet korjataan ja työ kuitataan lopuksi hyväksytysti tehdyksi.  
4.2.1 Turvallisuus NCC:n työmailla 
Työmailla seurataan turvallisuutta jatkuvasti tekemällä turvallisuushavain-
toja, jotka kirjataan TaVa-järjestelmään. Ammattikorkeakoulun projekti-
työkurssin yhteydessä tämän työn tekijä oli kevään 2013 aikana NCC Ra-
kennus Oy:n toimeksiannosta mukana kartoittamassa ja analysoimassa 
turvallisuushavaintojen nykytilannetta ja kehittämässä parannusehdotuk-
sia turvallisuushavaintojen sisältöön ja uusia toimintamalleja turvallisuus-
havaintojen keräämiseen ja käsittelyyn. Työn aikana käytiin läpi kaikki 
turvallisuushavainnot vuosien 2010-2012 aikana. Yrityksen toimeksian-
non myötä turvallisuustietoisuus NCC:n käytännöistä tuli hyvin selkeästi 
esille. NCC:n oppimistorille laadittu juliste on insinöörityön liitteenä [Liite 
1]. 
Turvallisuushavaintoja ovat esimerkiksi teknisen suojauksen puute, ris-
kinotto työssä, työpisteen epäjärjestys, kulkuteiden liukkaus, työkoneen 
toimimattomuus ja sellaiset pienet vahingot, joista ei henkilölle aiheudu 




ovat myös työnsuunnitteluun liittyvät ennakoivat havainnot, työmenetel-
mistä tehdyt havainnot tai turvallisuuteen liittyvät positiiviset havainnot. 60 
NCC Rakennus Oy:n koko Suomen alueen työturvallisuuspäällikön Juha 
Suvannon mukaan turvallisuushavaintojen päätarkoitus on tehdä asiat 
näkyviksi työmailla. Ne tulisi käydä läpi työmaan tuotantopalavereissa ja 
tarvittavista toimista pitäisi sopia työmaan toimihenkilöiden kesken. Suu-
rista havaintomääristä on mahdollista saada myös arvokasta yritystason 
tietoa. 
Vaaratilanne (läheltä piti -tapaus), jossa olisi voinut käydä vakava työta-
paturma, on myös turvallisuushavainto, mutta se ryhmitellään toisella ta-
valla. Läheltä piti -tapauksista tehdään erillinen vaaratilanne-ilmoitus Ta- 
Va-järjestelmään. Ne tutkitaan tapaturman lailla NCC:n toimintajärjestel-
män mukaisesti ja selvitys liitetään TaVa-järjestelmään. 60 
Tämän lisäksi työmaille suoritetaan viikoittaisia kunnossapitotarkastuksia, 
joita ovat talonrakennusalalla TR-mittaukset ja maanrakennus ja vesira-
kennusalalla MVR-mittaukset. Näiden avulla arvioidaan VNA:n rakennus-
työn turvallisuudesta 16 § 1 mom. lueteltuja asioita oikein/väärin -
asteikolla. Esimerkiksi putoamissuojan kohdalla merkitään jokainen kohta 
työmaalla, jossa putoamissuojaus pitää olla, tarkastuslomakkeeseen. Kun 
kaikki tarvittavat kohdat on käyty läpi, lasketaan, kuinka monta prosenttia 
kaikista merkinnöistä oli oikein. NCC:llä vaadittu TR-tulos on 92 % ja 
työmaille suoritetaan työmaiden tekemien mittauksien lisäksi myös ulko-
puolisia mittauksia. 60, 61 
4.3 Työmaiden yhteistyö hankinnan kanssa 
Toiminnan yhtenäistäminen auttaa sekä kehittämään organisaation toi-
mintaa että antamaan selkeät linjat työn toteuttamiselle. Työmaan palaute 
tuotannon edetessä onnistuneista tai ongelmallisista asioista suunnitteli-
joille, urakoitsijoille, hankinnalle ja laskennalle auttaa jo olemassa olevan 
tiedon hyödyntämistä ja kehittämistä. Tiedon jakaminen on tärkeää, jotta 
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syyt esimerkiksi suunnitelmien ristiriidoissa saadaan selvitettyä. Palaut-
teen ollessa riittävää ja selkeää, saadaan kuva muun muassa toteutunei-
den ja suunniteltujen määrien poikkeamista. Näin määrälaskentaa saa-
daan kehitettyä ja esimerkiksi kilpailukykyä parannettua urakkakilpailuis-
sa. 62 
Työmaan tulee laskea yksiköiden määrät tarkasti eriteltynä hankintaa var-
ten lohkoittain ja suunnitelmat tulee katselmoida ennen hankinta-aloitteen 
toimittamista hankintaan. Yhteydenpito eri osapuolten välillä on välttämä-
töntä, jotta piirustuksissa olevat epäselvyydet ja erityishuomiota vaativat 
nimikkeet tulee selvitettyä läpi ennen työn aloitusta.62 
Hankintasuunnitelmalla ohjataan ja suunnitellaan hankintoja. Työmaa 
toimittaa lähtötiedot hankinnalle, jotta hankintakokonaisuuksien sisältö 
saadaan määriteltyä. Hankinnan vastuut määritellään projektisuunnitel-
massa ja vastuuhenkilöiden tehtävät työmaan tehtäväjakolistassa. Hank-
keelle laaditaan sen alkuvaiheessa hankintasuunnitelma, jota päivitetään 
työmaan edetessä. Kaikkien tilausten ja sopimusten on tultava hankinta-
järjestelmään. Tämän lisäksi toimittajien on yksilöitävä laskunsa NCC:n 
työ- ja tilausnumeroilla. 63 
4.4 Määrien muutosten hallinta 
Materiaalimäärien muutosten hallinta edellyttää toimenpiteitä ennen työn 
aloitusta ja sen aikana. Eri suunnitelmien ristiriitaisuudet tulee minimoida 
ennen urakan työn aloitusta katselmointien avulla ja yksikköhintaisessa 
urakassa täytyy työnaikana suorittaa tehtyjen määrien mittauksia ja val-
voa niiden kustannuksia. Materiaalimääriä voidaan mitata työkohteessa 
paikan päällä tai piirustuksista, mikäli työkohteesta mittaaminen ei ole 
mahdollista. Kun reaaliaikaisesta työtilanteesta ollaan ajan tasalla, voi-
daan reagoida nopeasti mahdollisiin muutoksiin. 62 
4.5 Hankinta-aloitteen huolellinen laadinta 
NCC Rakennus Oy:n hankintapäällikkö Veli-Matti Kiesilän mukaan han-
kinta-aloitteen lähtökohtainen tavoite on antaa kattavat tiedot tulevasta 
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hankinnasta ja sen huolellinen laadinta antaa luotettavan pohjan hankin-
nalle ja koko hankkeelle. Tarjousasiakirjojen tason kohottaminen paran-
taa urakkaan valmistautumista ja kustannussuunnittelua sekä mahdollis-
ten erityishuomiota vaativien nimikkeiden tarkempaa läpikäyntiä. 64 
Hankinta-aloite laaditaan työmaan nimeämän henkilön toimesta ja sen 
jälkeen se toimitetaan hankintainsinöörille, joka tekee hankintakyselyn 
urakoitsijoille hankinta-aloitteen pohjalta. 64 
Hankinta-aloitteesta tulee selvitä seuraavat asiat: 
- Missä hankinta tullaan toteuttamaan (Rakennuskohde ja sijainti) 
- Miten hankinta on tarkoitus toteuttaa ja mitkä ovat sen erityispiirteet 
(Hankinnan laadunhallinta, katselmoidut suunnitelmat, piirustusluette-
lot ja asiakirjat) 
- Mitä ollaan tekemässä (Lähtötiedot, detaljit rakenteista ja määrälas-
kennat, urakkarajaliite) 
- Milloin hankinta on määrä toteuttaa ja kuinka aikataulullisiin tavoittei-
siin päästään. (aikataulu) 64 
Tämä mahdollistaa puutteisiin tai tuleviin riskitilanteisiin puuttumisen jo 
alkuvaiheessa. Näin hankinnan suunniteltu toteutuminen on realistisempi 
ja yllättäviin kustannuksiin osataan varautua paremmin. Hankkeen toteu-
tuminen laadukkaasti edellyttää eri osapuolten yhteistyötä ja jatkuvaa 
kommunikointia koko urakan ajan. Yksityiskohtaiset lähtötiedot tehtävästä 
rakennustyöstä ja urakkarajaliitteen selkeä avaaminen työn sisällön mää-
rittämisessä antavat osapuolille mahdollisuuden onnistuneeseen lopputu-
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5 NCC Rakennus Oy:n urakan työnsuunnittelussa havaitut riskitekijät 
5.1 Tutkimuksen toteutus ja aineisto 
Nykytilanteen ongelmien kartoitusta tehdään haastattelemalla NCC 
Rakennus Oy:n asiantuntijoita. Haastatteluilla luodaan kuvaa siitä, miten 
urakoita hoidetaan tällä hetkellä ja mitä mahdollisia ratkaisuja ongelmiin 
on jo löydetty. Nykytilanteen haasteiden kartoitukseen on myös hyvä 
saada urakoitsijoiden näkökulma aiheeseen. Yksikköhintaisissa urakoissa 
ei kokonaiskustannuksia voida ennalta tarkasti arvioida, mikä vaikeuttaa 
kustannushallintaa. Tämän takia haetaan ratkaisuja haastatteluja 
analysoimalla, kuinka urakat saadaan suoritettua mahdollisimman tarkasti 
suunnitellulla tavalla. 
On tärkeää selvittää, mikä aiheuttaa sen, että yksikköhintaurakka on niin 
vaikea hallita kustannusten osalta asuntorakentamisessa ja mikä aiheut-
taa määrien ylittymisen. Tähän haetaan lisähavaintoja tutkimalla kohteen 
As Oy Espoon Päivänkehrän huopakattotöiden kustannusten muodostu-
mista. 
Haastatteluiden perusteella käydään läpi yksikköhintaisen urakan vaike-
uksia, jotka selventävät urakkaan liittyviä ongelmia. Selvitetään, mitkä te-
kijät ajavat yksikköhintaisen urakan valintaan. Onko kokonaishintaisen 
urakan hyväksyviä urakoitsijoita ongelmallista löytää? 
Laadukkaalla valmistautumisella urakkaan päästään hyvään lopputulok-
seen. Työnsuunnittelu urakoitsijan kanssa auttaa selventämään mahdolli-
sia ongelmia ja löytämään niihin uusia ratkaisuja. Riskienhallintaan avai-
met löytyvät hyvästä urakan suunnittelusta, jossa valmistautumiseen käy-
tetään riittävästi aikaa ja käydään läpi urakkaa eri näkökulmista. Urakan 
huolellinen valmistelu on välttämätöntä urakkamuodosta riippumatta. 
Laadunhallinnan suunnittelu vaatii pitkäjänteisyyttä ja kokemusta. Laa-
dunhallinnan valvonnan tärkeys konkretisoituu työmaalla urakan ollessa 
käynnissä. Toiminnan kehittämistä varten palautteen kerääminen, sekä 
urakan suorittamisen aikana, että sen päättymisen jälkeen antavat tulevia 
urakoita ja projekteja varten tärkeää tietoa.  
Yksikköhintaisissa urakoissa ei kokonaiskustannuksia voida ennalta tar-




lisätyöt työn aikana aiheuttavat. Yksikköjen lopullinen lukumäärä ei ole 
tiedossa ja rakennuttaja on vastuussa toteutuneista materiaalimääristä. 
Rakennuskustannukset halutaan tietää jo ennen työhön ryhtymistä, jotta 
kustannushallinta on vankalla pohjalla. Tämän takia yksikköhintainen 
urakka ei ole urakkamuodoista paras vaihtoehto. 
Insinöörityössä käydään läpi eri osapuolten tehtäviä, joita urakan toteut-
taminen vaatii, sekä mitä ohjeistuksia eri osapuolien osalta on hyvä ko-
rostaa. Etsitään mahdollisia ongelmakohtia, jotka tällä hetkellä jäävät pie-
nemmälle huomiolle ja keskitytään tekijöihin, joilla on suuri vaikutus lop-
putulokseen. 
5.2 Yksikköhintaisten urakoiden kehitystarpeiden kartoittaminen haastatteluilla 
Kehitystarpeet selvitettiin haastattelemalla yksikköhintaisten urakoiden ja 
urakoiden työnsuunnittelun nykytilanteen selvitystä varten NCC Raken-
nus Oy:n ja Icopal Katto Oy:n asiantuntijoita. Haastatteluiden perusteella 
on laadittu erikseen yhteenvedot sekä NCC Rakennus Oy:n että Icopal 
Katto Oy:n asiantuntijoiden vastauksista. Tämän lisäksi on laadittu johto-
päätökset molempien yrityksien vastauksien perusteella ja pohdittu mah-
dollisia parannusehdotuksia toiminnan tehostamiseksi. Kaikki kyselylo-
makkeet vastauksineen ovat insinöörityön liitteenä [liite 3]. 
NCC Rakennus Oy:n haastatellut henkilöt ovat: 
Hankintapäällikkö Veli-Matti Kiesilä (25.9.13, NCC:n pääkonttori) 
Laskentapäällikkö Tuomo Kilpeläinen (30.9.13, sähköpostilla) 
As Oy Espoon Päivänkehrän vastaava työnjohtaja Pekka Ruuskanen 
(25.9.13, As Oy Espoon Päivänkehrän työmaa 11963) 
As Oy Espoon Päivänkehrän työpäällikkö Eddy Sobott (11.4.14, sähkö-
postilla) 
Icopal Katto Oy:n haastatellut henkilöt ovat: 
As Oy Espoon Päivänkehrän työmaan 11963 Icopal Katto Oy:n yhteys-
henkilö Ari Korhonen (11.3.14, sähköpostilla) 






5.2.1 NCC Rakennus Oy:n vastauksien analysointi 
Nykytilanteen kartoituksessa selvisi yksikköhintaisista urakoista seuraavia 
ongelmia:  
- Lähtötiedot ovat puutteellisia 
- Suunnitelmissa on puutteita 
- Määrälaskennassa puutteita  Materiaalimäärät muuttuvat urakan ai-
kana suuremmiksi tai työt tehdään laskuttamalla työteknisestä syystä 
haittakertoimella, johon ei ole varauduttu.  
- Tarkkoja kokonaismääriä ei tiedetä materiaalimenekkien osalta 
- Kokonaiskuvan saaminen urakasta on vaikeaa 
- Palaute toteutuneiden urakoiden kustannuksista ja määristä ei ole riit-
tävää ja selkeää 
- Urakkarajojen epäselvyydet  yksikköhintaisessa urakassa tulee 
herkemmin lisätöitä 
- Työmaiden, hankinnan, suunnittelun, laskennan ja urakoitsijoiden 
asenteisiin pitää saada muutos. 
5.2.2 Aliurakoitsija Icopal Katto Oy:n vastauksien analysointi 
Icopal Katto Oy:n edustajana kyselyyn vastasi Mika Karsikas yhdessä Ari 
Korhosen kanssa. Ari Korhonen toimii As Oy Espoon Päivänkehrän työ-
maalla Icopal Katto Oy:n yhteyshenkilönä ja Mika Karsikas on yrityksessä 
aluepäällikkönä. Heidän haastatteluistaan selvisi seuraavia asioita: 
- Urakoitsijan vaikutusmahdollisuudet toteutettavan työn suunnitelmiin 
ja työmenetelmiin esimerkiksi huopakattotöiden osalta kerrotaan ole-
van hyvin vähäiset.  
- Suunnitelmien valmiustaso ei ole riittävä ja epäkäytännöllisten suunni-
telmien muuttaminen tai niihin vaikuttaminen ei herätä halukkuutta 
suunnittelijan ja/tai tilaajan puolelta. 
- Työnsuunnittelussa käytetään kokonaisuutena liian vähän urakoitsijan 
ammattitaitoa hyväksi, mutta on tapauksia, joissa ammattitaitoa osa-




- Urakoitsijan ja tilaajan välistä yhteistyötä voidaan parantaa pitämällä 
kiinni sovituista neliömetrimääristä, jotta neliömetri-/yksikköhinnat ovat 
päteviä.  
- Jotta päästään suunnitelmien mukaisiin kustannustavoitteisiin ja yllät-
täviltä lisätöiltä vältytään, tulee sokkelieristyksen määrän olla vähin-
tään 80 m2 ja vesikaton osalta vähintään 100 m2. 
- Uudispuolella aikataulujen meneminen tilaajan mukaan on yksi tekijä, 
mikä estää urakoitsijaa antamasta kokonaishintaa esimerkiksi huopa-
kattotöiden osalta.  
- Tämän lisäksi syynä on riittävien työkokonaisuuksien puuttuminen. 
- Suurimmat ongelmat huopakattotöiden toteutuksessa on alueiden 
pienuudet sekä yhtäjaksoisuuden puuttuminen. Alueiden keskeneräi-
syys aiheuttaa myös ongelmia toteutuksessa. 
5.2.3 Johtopäätökset haastatteluista 
Haastateltavien henkilöiden taustalla on laaja kokemus urakoiden toteut-
tamisesta ja niiden ongelmien muodostumisista. Urakoitsijan ja NCC Ra-
kennus Oy:n asiantuntijoiden välillä on havaittavissa selviä yhtäläisyyksiä 
siitä, mistä ongelmat johtuvat. Muutosta työnsuunnitteluun suositellaan 
seuraavien tekijöiden osalta: 
- Suunnitelmien valmiustasot eivät ole tällä hetkellä riittävät urakkaan 
valmistauduttaessa. 
- Työmaajohto kokoaa kattavat lähtötiedot tehtävästä urakasta. 
- Materiaalimäärätiedot kattavampia. 
- Työmaa ja hankinta ovat tiiviissä yhteistyössä ja hankinnan tulee vaa-
tia laajoja hankinta-aloitteita. 
- Suunnitelmat katselmoidaan yksityiskohtaisesti työmaajohdon toimes-
ta, jotta niiden valmiustaso on riittävä. Suunnitelmien katselmoinnin 
tekevät työnjohtaja yhdessä työmaainsinöörin kanssa ja käyttävät hy-
väksi myös vastaavan työnjohtajan kokemusta. Suunnitelmien kat-
selmointiin on syytä käyttää myös urakoitsijaa, mikäli siihen on mah-
dollisuus. 




- Toteutuneista urakoista annetaan selkeää palautetta, jotta ongelmilta 
voidaan välttyä tai työtä voidaan tehostaa. 
- Työmaa valvoo tehtyjä määriä ja huolehtii, että pysytään suunnitel-
luissa materiaalimenekeissä ja varmistuu työnteon yhtäjaksoisuudes-
ta, jotta pysytään halutussa tuotantonopeudessa sekä huolehditaan 
työalueiden riittävästä valmiustasosta. 
- Työmaalla selvitetään tarkasti urakkarajat, jotta vältytään turhilta lisä-
töiltä käytännön työssä. 
- Urakoitsijan parannusehdotukset epäkäytännöllisiin suunnitelmiin ote-
taan paremmin huomioon suunnittelijoiden ja tilaajan toimesta. 
5.3 Esimerkkikohde 
Ongelmiin haetaan vastauksia tutkimalla kohteen As Oy Espoon Päivän-
kehrän huopakattotyön kustannuksien muodostumisia. Työ on suoritettu 
yksikköhintaisena urakkana Icopal Katto Oy:n toimesta. Tutkitaan huopa-
kattotöihin varattujen kustannusten suhdetta Icopal Katto Oy:n laskutta-
miin hintoihin ja selvitetään, mistä nimikkeistä työhön liittyvien lisätöiden 
kustannukset rakentuvat. 65 
Kohteessa on kaksi kerrostaloa ja ne sijaitsevat Espoonlahdessa. Raken-
nuksissa on kerroksia kolmesta seitsemään ja niissä on yhteensä 68 
asuntoa. Seitsemänkerroksisessa rakennuksessa on vesikattoja kaksi, jo-
ten yhteensä kohteessa on kolme vesikattoa. Tarkoitus on tehdä kartoi-
tuksen jälkeen johtopäätöksiä siitä, että kuinka suuri osa lisätöiden kus-
tannuksista on ennaltaehkäistävissä [liite 4]. 
As Oy Espoon Päivänkehrässä yksikköhintaisiin urakoihin kuuluvat ulko-
puoliset vedeneristystyöt, laatoitustyöt, peltityöt, lattiavalutyöt, pumpatta-
vat sementtipohjaiset betonilattiatasoitetyöt, saunojen puutyöt, parketti-
työt, mattotyöt ja listoitustyöt. Kyseiset työt on vastaavan työnjohtajan 
Pekka Ruuskasen mukaan mahdollista suorittaa kokonaishintaisina ura-
koina. 
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Icopal Katto Oy (ilman lisäkustannuksia)
Kokonaiskustannukset
5.4 Suunnitellut ja toteutuneet kustannukset  
 
 
Kaavio 1: Kaaviossa on esitetty tavoitearvion ja vastaavien nimikkeiden Icopal 
Katto Oy:n laskuttamien laskujen kustannukset ja kokonaiskustannukset, jossa 
on huomioitu työssä aiheutuneet lisäkustannukset. 
 
Kohteessa As Oy Espoon Päivänkehrä on tavoitearviossa varattu kahden 
tasakattoisen kerrostalon vesikaton huopatöihin yhteensä noin 36 000 € 
ja Icopal Katto Oy on laskuttanut työstä kyseisten tavoitearvion nimikkei-
den osalta laskujen mukaan noin 34 000€. Kohteen vesikaton huopatöi-
den laskutetut kokonaiskustannukset ovat kohteessa noin 50 000 euroa, 
joten suunnitellut tavoitekustannukset ylittyivät kohteessa. 
Kuten Kaaviosta 1 on havaittavissa, niin kokonaisuudessaan alustavat 
kustannuslaskelmat ovat olleet hyvin lähellä toteutuneita kustannuksia. 
Jiirivahvistuksia ja suojakiveystä ei kohteen vesikattoihin tullut, koska 
kermikate vaihdettiin sirotepintaiseen, jonka myötä jiirivahvistuksiin ja 




Kattokaivojen osalta lopullisten hinnan muutokseen vaikutti kattokaivon 
yksikköhinnan muuttuminen. Tavoitearviossa yksikköhinta on noin 50% 
laskutettua kattokaivoa pienempi 
Alipainetuulettimien kermitöihin suunniteltu kappalemäärä lähes kolmin-
kertaistui alkuperäisistä suunnitelmista. Kokosin tilaajan laipan / ali-
painetuulettimien liitosten kermikatetyöt alipainetuulettimien alaisuuteen, 
jonka myötä kustannukset alipainetuulettimien osalta kasvoivat. 
Lisätöiden osuus oli suuri osittain sen myötä, että kohteessa on huomioitu 
kermikatteen asennus tasaiselle alustalle. Tämän myötä kaikki ylösnostot 
ja läpiviennit tehdään erillisillä yksikköhinnoilla. Suurimmat poikkeamat 
kokonaiskustannuksissa näkyvät aluskermin ja kermikatteen kohdalla. 
Lisätyöt kaaviossa 2 on eritelty kohteen vesikaton huopatöiden tuntityöt ja 
lisälaskutetut ainemateriaalit. Tämän lisäksi kaaviosta löytyy selkeiksi li-
sätöiksi määriteltävät työt kuten kaidetolppahaitta, jolle on asetettu erilli-
nen yksikköhinta.  Höyrynsulkunostot kaaviossa 2 on tehty tuntitöinä, 
minkä takia sitä ei ole eritelty kaavioon 3, josta löytyy muut ylösnostot. 




































































































































































































5.5 Työnsuunnittelulla estettävät lisätyöt 
Työnsuunnittelulla on mahdollista ylläpitää työn johdonmukaista etene-
mistä ja ennaltaehkäistä ylimääräisten lisätöiden muodostumista. Kaikki 
lisätyöt eivät ole estettävissä edes parhaalla mahdollisella ennakoinnilla. 
Joidenkin lisätöiden osalta alkuperäisiin suunnitelmiin ja työn toteutuk-
seen on tullut ongelmia työnsuunnittelusta riippumattomista tekijöistä. 
Esimerkiksi kohteen toisen talon vesikaton huopatöiden aikaisin mahdol-
linen aloitusajankohta viivästyi, kun viikko alkoi rankkasateilla ja töitä ei 
päästy aloittamaan suunnitellulla tavalla, jonka myötä huopatöiden asen-
nusta jouduttiin suorittamaan samanaikaisesti muiden työvaiheiden yh-
teydessä, joka hidasti ja hankaloitti huopatyön etenemistä. Kustannustie-
toisuutta parantavat yhteistyö urakoitsijan kanssa ja yksityiskohtaisempi 
määrälaskenta, jonka myötä esimerkiksi läpivientien ja ylösnostojen suu-
ruusluokka saadaan selville. Läpivientien ja ylösnostojen kustannukset 
ovat kohteessa noin 6000 euroa, josta räystään vedeneristys ja räystään 













6 Urakan suunnittelun toimintamalleja asuntorakentamisessa 
Tässä luvussa esitetään työn tuloksena syntyneitä ehdotuksia urakan 
suunnittelun parantamiseksi. Ehdotukset liittyvät nykyisten toimintamallien 
tehostamiseen ja käytäntöjen yhtenäistämiseen. Tarkoituksena on nostaa 
valmiustaso riittävän korkealle, jotta mahdolliset haasteet saadaan selvi-
tettyä jo ennen töiden aloittamista. 
Mikäli yksikköhintaisen urakan materiaalimenekit lasketaan huolella ja 
työnsuunnittelu hoidetaan kunnolla, on kustannusten ennustaminen ja ta-
voitteissa pysyminen hyvin mahdollista. Näissä tapauksissa työn toteutus-
ta ja materiaalimenekkejä on valvottava huolella. Urakan työnsuunnittelun 
ratkaisumalleilla halutaan vaikuttaa kustannustietoisuuden varmuuteen ja 
vastuiden tasapainottamiseen. 
Kokonaishintainen urakka siirtää vastuun määristä ja kokonaishinnasta 
rakennuttajalta urakoitsijalle. Urakoitsijan tarjoama kokonaishinta ei kui-
tenkaan ole mahdollisten riskien myötä taloudellisin vaihtoehto, koska 
urakoitsija huomioi havaitsemansa ongelmakohdat kustannusvarauksella, 
joka ei tule varmasti ylittymään. Riskivarausten minimointi on kokonais-
hintaisessa urakassa urakoitsijan ja rakennuttajan yhteistyön lopputulos. 
Urakoitsijan vaikuttamismahdollisuudet työn ja ongelmakohtien suoritta-
misen toteuttamiseen antavat selkeitä suuntaviivoja todellisten kustan-
nusten muodostumisesta. Neuvottelut kyseisistä asioista syntyvät työ-
maajohdon laadukkaan valmistautumisen myötä hyvissä ajoin ennen työn 
aloitusta ja tämä pienentää urakoitsijan riskivarauksien suuruutta. Ura-
koitsija uskaltaa tarjota kokonaishinnan, joka on molemmille osapuolille 
kustannustehokas.  
Tarvittavien lisä- ja muutostöiden kasvattaessa kokonaishintaa, korvataan 
ne yksikköhintaluettelon mukaan. Alkuperäisen kokonaishinnan sallitusta 
ylittymisestä tulee sopia etukäteen ennen kuin sovitusta urakasta korva-
taan rakennuttajan toimesta yksikköhintaluettelon mukaisesti. 
Ratkaisemattomien epävarmuuksien myötä voidaan kokonaishintainen 
urakka sopia tehtäväksi epäselviltä osin yksikköhintaisena. Tämä pienen-
tää urakoitsijan määrä- ja hintariskiä, mutta on rakennuttajalle turvalli-
sempi kuin työn tilaaminen kokonaan yksikköhintaisena urakkana. Tämä 




sällä suuria riskivarauksia, joista rakennuttaja joutuisi maksamaan, vaikka 
riskit eivät edes toteutuisi. 
Tavoitehintaurakka vaatii molempien osapuolien kustannusarviota, tark-
koja suunnitelmia ja vähän epävarmoja suoritteita. Tavoitehintaurakan ta-
voite- ja kattohinta kannustaa urakoitsijaa pysymään suunnitelluissa kus-
tannuksissa. Urakoitsija haluaa alittaa suunnitellun tavoitehinnan, jotta 
palkkio alittuvista kustannuksista voidaan jakaa rakennuttajan ja urakoitsi-
jan välillä. Palkkiosta sovitaan aina erikseen kohteen mukaan. Kattohin-
nan ylittymisestä urakoitsija joutuu korvaamaan koko ylittyvän osan. 
6.1 Yksikköhintaisen urakan toimintamalli 
Tutkimustulosten perusteella on laadittu ehdotus yksikköhintaisen urakan 
kustannustehokkaalle toteuttamiselle. 
- Työmaajohdon antamat lähtötiedot yksityiskohtaisempia  Hankinta-
aloite on huolella laadittu 
- Suunnitelmien puutteet minimoidaan työmaan toimesta suunnitelmien 
katselmoinnilla 
- Työmaajohto laskee materiaalimäärät tarkasti eriteltynä lohkoittain  
Yksikköhintaluettelo 
- Ongelmalliset nimikkeet on tarkastettava 
- Varataan riittävästi aikaa materiaalimäärien laskemiseen ja tarkasta-
miseen 
- Määrät ja hinnoitteluperusteet tarkistetaan urakoitsijan kanssa ennen 
tilausta  tavoitekustannusarvio kyseessä olevalle urakalle 
- Toteutuneet määrät mitataan työmaalla yhdessä urakoitsijan kanssa 
ja huolehditaan, että urakoitsija laskuttaa oikeita määriä. 
- Vältetään tai tunnistetaan hyvällä työnsuunnittelulla työteknisistä syis-
tä aiheutuvia kustannuksien muutoksia, jotta muutoksiin voidaan en-
nalta varautua. 
- Urakoitsija laatii laskun vasta hyväksytyn mittauspöytäkirjan pohjalta, 
joka on tälläkin hetkellä vakiokäytäntö. 
- Urakoitsija pitää määrien ja kustannusten seurantataulukkoa lohkoit-
tain. 
6.2 Kokonaishintaisen urakan toimintamalli 
Mikäli urakka halutaan toteuttaa kokonaishintaisena, on asenteiden muu-




tavat ja varmistus suunnitelmien kattavuuteen saadaan huolellisessa 
suunnitelmien katselmoinnilla. Työmaiden antamat lähtötiedot urakasta 
on oltava yksityiskohtaisemmat. Tavoitteisiin päästään, kun urakan val-
mistelu aloitetaan riittävän ajoissa ja mahdollisuuksien mukaan yhdessä 
urakoitsijan kanssa. Työmaan laskiessa määrät, pystyy urakoitsija keskit-
tymään tarkempaan hinnoitteluun. Urakan suunnittelu voidaan suorittaa 
seuraavalla tavalla: 
- Työmaajohdon toimesta suunnitelmien katselmoinnit  
- Katselmoiduista piirustuksista työmaa laatii tarkan määräluettelon ja 
vertaa sitä alkuperäiseen tavoitearvioon   
- Urakoitsija hinnoittelee työn määräluettelon pohjalta ja liittää tarjouk-
seensa yksikköhintaluettelon  
- Valitulla urakoitsijalla ja myös rakennuttajalla on oikeus tarkastaa laa-
ditut määräluettelot määräaikaan mennessä ennen urakkasopimuk-
sen allekirjoittamista.  
- Mikäli määräluettelossa on oleellinen virhe   
- Urakan kokonaishinta korjataan käyttäen hinnoittelun perusteena ura-
koitsijan antamaa yksikköhintaluettelo. 
- Yksikköhintaluettelo liitetään urakkasopimukseen, jolloin se muodos-
taa pohjan lisä- ja muutostöiden hinnoittelulle.  
6.3 Työnsuunnittelun ja työn aikana suoritettavan laadunhallinnan ohjeistukset 
Työnsuunnittelun ohjeistuksien tarkoituksena on antaa työtä suunnittele-
valle henkilölle apuväline, jonka avulla suunnittelu on johdonmukaista ja 
kaikki tarvittavat asiat tulee huomioitua. Ohjeistus toimii hyvänä työkaluna 
työnsuunnittelun aikataulun rinnalla ja helpottaa työnsuunnittelusta vas-
tuussa olevan henkilön muistamista.  
Näin työmaa pysyy ajan tasalla työnsuunnitteluiden etenemisestä ja 
mahdollisista viivästymisistä tai ongelmista. Työn aikana suoritettavan 
laadunhallinnan varmistaminen tapahtuu yksilöimällä tarvittavat laatu-
asiakirjat kyseisen työn toteuttamiseen vaadittavilla lisäyksillä niin, että 





6.4 Urakan hankinta-aloitteen valmistelun osapuolet ja niiden tehtävät 
Kuvassa 12 on esitetty urakan hankinta-aloitteen valmistelun osapuolia ja 
niiden tehtäviä. Tehtävät on koottu kattavan hankinta-aloitteen vaatimien 





























Kuva 12: Osapuolet ja niiden tehtävät hankinta-aloitteen laadinnassa. Kuvassa 
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6.5  Yhteenveto toimintamalleista  
Toimintamallien yhteinen tekijä on työn yksityiskohtainen suunnittelu, 
oman työn johdonmukainen suunnittelu ja yhteydenpito eri osapuolien 
kesken. Kaikki toimintamallit tukevat toisiaan ja on syytä muistaa hyödyn-
tää sekä informoida myös muita osapuolia, jotka vaikuttavat työn tavoit-
teen täyttymiseen.  
Lähtötietojen kattava kokoaminen varmistaa hyvän lopputuloksen ja tar-
jousasiakirjojen kattavuus helpottaa urakoitsijaa kokonaisuuden hahmot-
tamisessa. Huolellinen valmistautuminen estää ongelmien syntymiset 
työmaalla työtehtävän ollessa käynnissä. Vaikeista asioista päästään yh-
teisymmärrykseen urakoitsijan kanssa, kun etukäteen huomattuihin on-
gelmiin pystytään löytämään uusia ratkaisuja. 
Toimintamalleissa on lähestytty puutteita hakemalla ratkaisuja käytännön 
tason ongelmiin tehostamalla tämän hetken toimintatapoja ja kehittämällä 
ohjeistusta työnsuunnittelun tarpeisiin. 
Työmaajohdon kannattaa pitää huoli rakennustyön työnsuunnittelun riittä-
vän aikaisesta aloituksesta ja varmistua hankinta-aloitteen laadukkaasta 
valmistumisesta määräpäivään mennessä. On hyvä varmistua työnsuun-
nittelun suorittavan henkilön kanssa tarvittavien toimenpiteiden suoritta-
misesta yhdessä vastaavan työnjohtajan kanssa, jotta työnsuunnittelun 
tavoitteisiin pääseminen on johdonmukaista. On kyse sitten urakan lähtö-
tietojen selvittämisestä tai aloituspalaverin pitämisestä. Työnsuunnittelun 
etenemistä seurataan viikkopalavereissa, jotta todellisen valmiusasteen 
seuraaminen on selkeää.  
Rakennustyöhön liittyvään työnsuunnitteluun nimetään aina vastuuhenki-
löt, jotka huolehtivat työnsuunnittelun tavoitteiden täyttymisestä. Työn-
suunnittelun ollessa johdonmukaista ja suoritettaessa suunnittelu vaiheit-
tain, on työmaajohdolla jatkuvasti selvillä suunnittelujen reaaliaikaiset ti-
lanteet ja niiden mahdollisiin ongelmiin on mahdollista reagoida riittävän 






NCC Rakennus Oy halusi selvittää tapoja tehostaa toimintaa yksikköhin-
taisten urakoiden osalta. Toimintatapojen yhtenäistäminen valmistaudut-
taessa urakoiden suorittamiseen auttavat työnsuunnittelun ja laadunhal-
linnan kehittämistä. Työmaiden yksikköhintaisten urakoiden kustannuksi-
en ylittämiseen ja laadunhallintaan halutaan löytää ratkaisuja. NCC Ra-
kennus Oy:n kohteissa on ollut haasteita esimerkiksi peltitöiden ja vesika-
ton huopatöiden kustannushallinnassa. Tässä insinöörityössä tutkittiin ve-
sikaton huopatöitä esimerkkikohteen avulla, jonka myötä saatiin taus-
taselvitystä laajemmaksi. 
Insinöörityöllä kartoitettiin nykytilannetta yksikköhintaisten urakoiden osal-
ta ja etsittiin ratkaisuja yksikköhintaisen urakan työnsuunnittelun ja laa-
dunhallinnan ongelmiin. Tutkittiin sitä, kuinka työnsuunnittelua ja laadun-
hallintaa suoritetaan rakennusalan lähdekirjallisuuden ja Internet-
lähteiden mukaan ja tutkittiin yhtäläisyyksiä tai eroavaisuuksia NCC Ra-
kennus Oy:n käytäntöihin. Insinöörityöllä haettiin vastauksia siihen, kuin-
ka kustannukset saadaan pidettyä suunnitelluissa rajoissa. Selvitettiin, 
mitä toimenpiteitä tämä vaatii ja kuinka urakoiden kokonaishinnat saa-
daan mahdollisimman tarkasti selville ennen töiden aloitusta. 
Tavoitteena oli tutkia esimerkkikohteen yksikköhintaisen urakan kustan-
nuksien rakentumista ja analysoida niiden muodostumista. Tavoitteena oli 
saada aikaiseksi urakan työnsuunnittelun toimintamalleja, joiden avulla 
työnsuunnittelua voidaan tehostaa. 
Insinöörityö toteutettiin haastattelemalla NCC Rakennus Oy:n ja Icopal 
Katto Oy:n asiantuntijoita. Heidän lisäkseen työssä tutkittiin esimerkkikoh-
teen yksikköhintaista urakkaa erittelemällä laskutettuja kustannuksia ja 
vertaamalla niitä suunniteltuihin kustannuksiin. Insinöörityön lähdemateri-
aalit ovat pääsääntöisesti lähtöisin NCC:n tietokannoista ja rakennusalan 
kirjallisuudesta sekä aiheeseen liittyvistä internet-lähteistä. 
Insinöörityön tuloksena syntyi analyysi nykytilanteesta yksikköhintaisten 
urakoiden ja työnsuunnittelun osalta sekä niiden haasteiden ratkaisueh-
dotuksista. Tämän lisäksi tuloksena saatiin toteutusmalleja urakan suun-




tainen suunnittelu, työmaajohdon oman työn johdonmukainen suunnittelu 
ja yhteydenpito eri osapuolien kesken.  
Rakennushankkeessa on useita eri osapuolia, joten yhteydenpito on 
suunnattoman tärkeää. Kun urakoitsijalle annetaan jo tarjouskyselyvai-
heessa riittävät tiedot tulevasta työstä, saa urakoitsija laajan kokonaisku-
van toteutettavasta työstä jo alkuvaiheessa. Haastatteluiden perusteella 
laaditun yhteenvedon mukaan työnsuunnittelussa tulee kehittää erityisesti 
seuraavia asioita: 
- Työmaajohdon tulee koota riittävän kattavat lähtötiedot tehtävästä 
urakasta. 
- Työmaajohdon ja hankinnan tulee olla tiiviissä yhteistyössä ja hankin-
nan tulee vaatia laajoja hankinta-aloitteita. 
- Suunnitelmat tulee katselmoida huolella työmaajohdon toimesta, jotta 
niiden valmiustaso on riittävällä tasolla. Tämän tekevät työnjohtaja 
yhdessä työmaainsinöörin kanssa ja käyttävät hyväksi myös vastaa-
van työnjohtajan kokemusta. Suunnitelmien katselmointiin on syytä 
käyttää myös urakoitsijaa, mikäli siihen on mahdollisuus. 
- Työmaajohdon tulee tietää tarkasti urakkarajat, jotta vältytään turhilta 
lisätöiltä. 
- Suunnittelijan ja rakennuttajan tulee ottaa huomioon urakoitsijan pa-
rannusehdotukset epäkäytännöllisiin suunnitelmiin. 
Urakoiden suunnittelemattomien kustannuksien muodostumista voidaan 
estää hyvällä työnsuunnittelulla. Eri osapuolien näkemyksiä ja kokemuk-
sia on syytä hyödyntää urakan työnsuunnittelun yhteydessä. Palautteen 
antaminen eri osapuolille työn vaihtoehtoisista toteutusmuodoista tai il-
menneistä ongelmista täytyy olla jatkuvaa, jotta toimintaa voidaan kehit-
tää. Kustannuksia säästetään, kun esimerkiksi huolehditaan, että työt 
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